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A extincao da obrigacao de pagamento de
rendas minimas pelos lojistas de centros
comerciais até 31 de dezembro de 2020

16 Setembro 2020 / Joao Fitas, Area de Imobiliario e Construcao, MLGTS

No dia 24 de julho, foi publicada a Lei n.° 27-A/2020 (Orgcamento Suplementar para 2020) no
ambito da qual foi aprovada uma medida legislativa que determina que por referéncia aos
contratos de utilizac@o de loja em centro comercial nao sao devidos quaisquer valores a titulo
de rendas minimas até 31 de dezembro de 2020.

£ & 0

Esta extingdo da obrigagao de pagamento das rendas minimas nao e, todavia, extensivel a componente variavel da
renda, calculada sobre as vendas realizadas pelo lojista. nem tao pouco a obrigagio de pagamento de todas as

despesas contratualmente acordadas. designadamente as referentes a encargos comuns.
|. Enquadramento

Importa salientar gque apesar de esta medida ter sido aprovada no ambito do Crgamento Suplementar para 2020, a sua
redacio teve origem no Projeto de Lei n® 452/¥IV/12, da iniciativa do Partide Comunista Portugués e tambem no
Projeto de Lei n.® 460/ ¥V 13 do Bloco de Esquerda.

Sucede que ambos os projetos de lei foram rejeitados na votacao na generalidade &, ate ao momento. nao existe
nenhum outro diploma que venha regular ou densificar a medida constante do artigo 168 .°-A, n.? 5, do Orcamento
Suplementar para 2020. Assim. esta medida foi aprovada de forma "isolada” no contexto de um instrumento de gestao
que visa conter uma previsdo discriminada das receitas e despesas do Estado (sendo que, neste caso, ndo

vislumbramos o impacto gque esta medida tem no Orgamento do Estado para 20200
Il Interpretacao do artigo 168.°-A. n° 5

A redacdo da disposico legal constante do artigo 168.2-A, n.° 5, do Orgamento Suplementar para 2020, gerou duvidas
interpretativas sobre o que se deve entender por «rendas minimas=. Mo nosso entendimento. e antecipando desde ja a
nossa conclusao, o sentido precipuc da medida legislativa foi o de extinguir a obrigagio de pagamento da renda fixa

devida pelos lojistas. pelos motivos expostos infra.

Para uma melhor interpretagdo da referida disposicio. sera necessario que se tome comeo ponto de partida a
comparacdo com o regime excecional para as situagdes de mora no pagamento das rendas, em especial. nos
contrates de arrendamento para fins ndo habitacionais, aprovado pela Lei n.® 4-C/2020. de & de abril (conforme

alterada pela Lei n.? 1772020, de 29 de maio e mais recentemente pela Lei n.® 4572020, de 20 de agosto).

Assim, enquanto a obrigagao do pagamento das rendas nos contratos de arrendamento fica sujeita a um regime
excecional de mora que apenas implica um diferimento do respetivo pagamento. no caso dos contratos de utilizag3o
de loja em centros comerciais (e, nessa medida. ndo qualificaveis como contratos de arrendamentol parece ter sido
temporariamente extinta a obrigagao de pagamento da parte fixa das rendas (no sentido em que deixam de ser

devidos valores de renda minimos).

Este tratamento diferente de contratos que visam a utilizacdo onerosa de bens imaveis para fins ndo habitacionais
aparenta carecer de fundamento razoavel e aponta para uma diferenciagao dificilmente compreensivel (senao mesmo
arbitrarial entre as duas situagdes. E tanto assim e, que o proprio legislador ndo efetua tal distingdo no ambito dos
proprios contratos de arrendamento, consoante os mesmos estabelecam, ou ndo, rendas com componentes fixas e

variaveis.

Quanto aos contratos que preveem exclusivamente uma remuneracac fixa. com exclusdo de qualquer outra, apesar de
se tratar de uma questao controversa considerando a redagao demasiado ampla da norma, entendemos gue existem
razdes para que o proprietario do imdvel venha a sustentar a ndo aplicagdo do novo regime. Com efeito, se a razdo de
ser deste ultimo consiste, como acima admitimos. na possibilidade de segregar em termeos abstratos uma componente

fixa na renda devida, a sua aplicabilidade estende-se apenas aos casos em que essa mesma possibilidade seja efetiva,

A este proposito cabe salientar que, ate a mais recente alteracao ao regime excecional para as situagdes de mora no
pagamento da renda devida nos termos de contratos de arrendamento urbano, o disposto no referido regime
aplicava-se, sem excecdo e com as necessarias adaptagoes, «a outras formas contratuais de exploracio de imaveis
para fins comerciaiss. Esta disposicao. que agora e excecionada quanto aos estabelecimentos inseridos em conjuntos
comerciais, mantinha plena razao de ser, pelo menos, quando as «outras formas contratuaiss» nao envolvessem o
estabelecimento de uma renda em termos diversos dos que seriam devidos ao abrigo de um contrato tipico de
arrendamento. Nestas situacdes. ndo nos parece que se possa excluir que seja arguida pelos proprietarios dos centros
comerciais uma interpretacao restritiva da norma do artigo 168.2-A, n.? 5 pela qual se defenda a ndo aplicabilidade da

mesma aos confratos de exploracac de espagos em centros comerciais que prevejam exclusivamente uma renda fixa.
lll. Conclusdo

Em suma. ndo nos parece impossivel gue a norma em causa possa ver reduzido o seu ambito de aplicacdo, atendendo
a sua finalidade: poder-se-a sustentar que o fim da regulacao consiste em excluir a componente fixa da renda devida e

nao em excluir esta ultima no seu todo.

De qualquer modo,. ndo afastamos a possibilidade de vir a ser discutida a constitucionalidade desta medida legislativa,
em face da potencial violagdo pela mesma da tutela constitucional da propriedads privada. em conexao com os
principios da proporcionalidade e da igualdade. uma vez que a disposicao legislativa em apreco estabelece uma
discriminagac arbitraria entre senhorios de predios destinados a arrendamentos nao habitacionais e proprietanos de

centros comerciais.
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